Tribunal administratif N° 21 All du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 12 novembre 2010 

2 e chambre 


Audience publique du 3 octobre 2011 

Recours forme par 
Monsieur et Madame ... et ... 

contre une decision de 1’ administration des Contributions directes 
en matiere d’impot sur le revenu des personnes physiques 


JUGEMENT 

Vu la requete, inscrite sous le numero 27477 du role, deposee le 12 novembre 2010 
au greffe du tribunal administratif par Monsieur et Madame ... et ..., demeurant ensemble a 
... par laquelle ils ont entendu introduire un recours contre la decision du directeur de 
1’ administration des Contributions directes du 11 novembre 2010 repertoriee sous le n° 
15958 du role ayant rejete leur reclamation contre le bulletin de l’impot sur le revenu de 
l’annee 2008, emis le 27 mai 2010 ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du 
tribunal administratif le 9 fevrier 2011 ; 

Vu le memoire en replique depose par Monsieur et Madame ... et ... au greffe du 
tribunal administratif le 10 fevrier 2011 ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision directoriale entreprise; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport ainsi que Monsieur et Madame ... et ... en 
leurs explications. 


Monsieur et Madame ... et ... deposerent en date du 7 septembre 2009 leur declaration 
pour l’impot sur le revenu des personnes physiques de l’annee 2008. 

Le 27 mai 2010, le bureau d’imposition Luxembourg ... emit a l’egard des epoux ... le 
bulletin de l’impot sur le revenu - 2008 lequel porte la remarque suivante : « Imposition de la 
plus -value declaree en relation avec le terrain sis dans la commune de ... en tant que benefice 
commenced (sic). Veuillez consulter a ce sujet aussi nos courriers du 16/09/2006 et du 
07/12/2009 ». 

Par courrier du 2 juin 2010, les epoux ... introduisirent une reclamation a l’encontre du 
bulletin de l’impot sur le revenu de l’annee 2008 aupres du directeur de 1’ administration des 
Contributions directes, designe ci-apres par « le directeur ». 

Par une decision repertoriee sous le n° C 15958 du role du 11 novembre 2010, le 
directeur refusa de faire droit a la reclamation aux termes de la motivation suivante : 
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« Vu la requete introduite le 4 juin 2010 par les epoux, le sieur ... et la dame ..., 
demeurant a ..., pour reclanier contre le bulletin de I'impot sur le revenu de I'annee 2008, 
emis le 27 mai 2010 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu la mise en etat, en vertu des §§ 243, 244 et 171 de la loi generate des impots (AO), 
du 2 septembre 2010 ainsi que la reponse y relative des reclamants entree le 16 septembre 
2010 ; 


Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a etc introduite par qui de droit dans les forme et 
delai de la loi, qu'elle est partant recevable ; 

Considerant cpie les reclamants font grief an bureau d' imposition d' avoir impose une 
plus-value realisee lors d’une vente d'un terrain en tant que benefice commercial ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

Qu'a cet egard le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien- 
fonde ; qu'en I'espece la forme suivie par le bureau d' imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant que les reclamants out achete en octobre 1996 un terrain agricole sis a ... 
comprenant ... ares pour le prix de ...francs i.e. ... euros ; qu'une partie du terrain litigieux a 
etc vendue en date du 26 juin 2008 et que le bureau d'imposition a impose le benefice 
resultant de cette vente en tant que benefice commercial ; 

Considerant que les reclamants invoquent qu'ils auraient achete en octobre 1996 un 
terrain agricole a ... dont une partie etait situee dans le perimetre secondaire d'amenagement, 
partie qu'ils auraient du faire lotisser conformement aux exigences de la commune de ... ; que 
de cette operation huit terrains a batir auraient ete crees et dont un seul aurait etc vendu 
pendant I'annee litigieuse ; 

Considerant que les reclamants alleguent encore que les criteres d'une activite 
commerciale ne serai ent pas remplis en I'espece etant donne que la vente d'un seul terrain 
exclurait tout caractere repetitif on de permanence caracteristique d'une activite 
commerciale ; que la realisation unique d'une plus-value ne depasserait pas la gestion d'un 
patrimoine prive ; 

Considerant qu'ils ont meme signe une attestation sur I'honneur qu'ils ne vendraient 
plus de terrains faisant partie du lotissement en question ; qu 'en cas de rupture ils seraient 
obliges de payer retro activement et avec les interets legaux a 1' Administration des 
Contributions les impots dus relatifs a la vente du terrain en date du 26 juin 2008 ; 

Considerant qu'en date du 7 juillet 2003 les reclamants ont signe, ensemble avec 
d'autres proprietaires, une convention avec la commune de ... concernant la realisation du 
projet de lotissement au lieu-dit « ... » sur des terrains inscrits au cadastre de la commune de 
... et reglant les modalites d'execution et de financement pour ledit projet de lotissement ; 
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Considerant que suivant cette convention les reclamants s'engagent d payer d la 
commune de ... un montant forfaitaire s'elevant a ... euros par unite d'habitation, c.a d. par 
lot de terrain a batir, pour la participation aux frais d' infrastructure occasionnes par la 
realisation des projets de lotissement dime certaine envergure et avarices par la commune 
(p.ex. reservoir d'eau, collecteur d'egout, bassin de retention, equipement aire de jeux etc.) ; 

Considerant que les reclamants, ensemble avec les autres proprietaires, doivent 
executer les travaux d' infrastructure du lotissement qui comprennent essentiellement les 
travaux tant a I'interieur qu'd I'exterieur du lotissement i.e. les travaux des voiries avec 
infrastructures communales, le reseau basse et/ou haute tension, le reseau telephonique et 
TV, les travaux de canalisation, de conduites d'eau et de gaz ; 

Considerant qu'ils s'engagent meme a payer, des approbation definitive du projet de 
lotissement, une participation aux travaux de renouvellement de la canalisation de la rue 
menant a la nouvelle rue, creee par le projet de lotissement, d'un montant forfaitaire de ... 
euros ; 


Considerant que la convention invite egalement les proprietaires a soumettre des 
propositions d'execution an college echevinal en ce qui concerne les plans de voirie, de la 
canalisation et de la conduite d'eau du projet de lotissement ; 

Considerant que d'apres la convention aucune autorisation de construire ne sera 
delivree avant I'achevement de tous les travaux d' infrastructure a I'interieur et a I'exterieur du 
lotissement et avant le payement des frais d' infrastructure ; que les reclamants doivent ceder 
gratuitement a la commune une partie du terrain agricole leur appartenant i.e. ... ares ; que 
cette cession du terrain se fait a titre exceptionnel pour compenser d'une part les surfaces en 
propriete communale situees a I'interieur du perimetre d' agglomeration (ancien chemin 
rural ) et d'autre part pour epargner au proprietaire de ceder gratuitement des surfaces a 
usage public ci I'interieur du perimetre d' agglomeration et de perdre ainsi des surfaces 
constructibles pour logements ; 

Considerant qu'un nouveau plan de situation a ete dresse par I'ingenieur du cadastre 
... ; que suivant ce plan ... ares du terrain agricole des reclamants ont ete classes en huit 
terrains a batir, les ... ares rest ants etant terrain agricole ; 

Considerant que durant les annees 2006 et 2007 les reclamants ont paye a I'agence 
immobiliere ...la somme de ... euros pour frais de lotissement ; 

Considerant que les reclamants ont vendu pendant I'annee litigieuse un terrain a batir 
contenant ... ares pour le prix de ... euros ; que le bureau d'imposition a impose un benefice 
commercial s'elevant ci ... euros ; 

Considerant qu'aux termes de I'article 14 alinea I" de la loi concernant I'impot sur le 
revenu (L.I.R.), est reputee entreprise commerciale, industrielle, miniere ou artisanale toute 
activite independante a but de lucre exercee de maniere permanente et constituant une 
participation a la vie economique generate, lorsque ladite activite ne forme ni une 
exploitation agricole ou forestiere ni Texercice d'une profession liberale ; 

qu'il est constant en cause que l' operation immobiliere de lotissement ne constitue ni 
une exploitation agricole ou forestiere ni I'exercice dime profession liberale ; 
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Qu'il y a done lieu d 'analyser si les quatre criteres positifs enonces ci-avant se 
trouvent simultanement remplis en I'espece ; 

Considerant que le caractere de I'independance se trouve verifie alors que les 
reclamants ont deploye I'activite de lotissement afin d'en tirer un profit, qu ’its font exercee 
dans un but de lucre et a leurs propres risques et perils ; 

qu'il se degage par ailleurs des distinctions inherentes aux differences categories de 
revenus que, quelle que soit Vimportance d'un patrimoine prive, les operations de gestion y 
relatives ne constituent pas une activite commerciale si les actes poses ne sortent pas du 
cadre de la gestion normale d'un patrimoine prive ; 

Considerant que si la notion de gestion du patrimoine prive ne fait pas I'objet d'une 
definition legale, elle est cependant delimitee par le biais de deux exemples au paragraphe 7 
alinea 4 de I'ordonnance du 16 decembre 1941 relative a lexecution des paragraphes 17 a 19 
de la loi cl‘ 'adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934 : « Vermogensverwaltung liegt in 
der Regel vor, wenn Vermogen genutzt wird, zum Beispiel wenn Kapitalvermogen verzinslich 
angelegt oder unbewegliches Vermogen vermietet oder verpachtet wird » ; 

Considerant que le concept de gestion d'un patrimoine prive ne se limite pas aux 
exemples de jouissance sus-enonces mais que d'une maniere generate il y a administration du 
patrimoine prive aussi longtemps que les activites de construction et de vente s 'analysent en 
de simples accessoires d'une jouissance des fruits d'un patrimoine immobilier prive dont la 
substance est conservee ; 

qu 'au contraire, de telles activites depassent le cadre de la gestion du patrimoine prive 
lorsque le contribuable recherche une exploitation de la substance de son patrimoine par 
transfert (« Umschichtung ») d'elements substantiels de sa fortune ; 

Considerant que les reclamants ne se limitaient pas aux seuls actes necessaires a la 
vente proprement dite de leur terrain agricole, mais procedaient a sa transformation en huit 
terrains a bdtir, revalorises par V installation d'une infrastructure tel qu'il ressort de la 
convention signee en date du 7 juillet 2003 entre les reclamants et la commune de ... ; 

Considerant que les differents terrains n'ont pas etc vendus en bloc a un seul 
acquereur, mais que les reclamants ont la possibilite de les ceder a n'importe quel moment a 
differents acheteurs, refletant ainsi le caractere de permanence de I'activite ; que les 
reclamants mettaient en valeur un ensemble de fonds i.e. le terrain agricole leur appartenant 
en tant que terrains a bdtir dans le cadre du lotissement, de sorte que I'activite par eux 
deployee doit etre consideree comme depassant les limites d'une simple gestion du patrimoine 
prive ; 


que la vente du terrain au cours de I'annee litigieuse range done parmi les activites 
entreprises dans le cadre d'un projet commercial de lotissement et que le prix d'acquisition 
est a determiner par rapport a la surface investie et est a repartir uniformement en fonction 
de la surface mise en vente ; 
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Considerant que c'est done d bon droit et par une juste appreciation de la loi que le 
bureau d'imposition a impose le revenu provenant de la vente des terrains litigieux en tant 
que benefice commercial ; 

Considerant que pour le surplus, V imposition est conforme a la loi et aux faits de la 
cause et n 'est d'ailleurs pas contestee ; 

PAR CES MOTIFS 

re go it la reclamation en la forme, 

la rejette comme non fondee. » 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 12 novembre 2010, les epoux 
... ont introduit un recours contentieux contre cette decision. 

La requete introductive d’ instance ne specifiant pas si le recours tend a la reformation 
ou a l’annulation de la decision deferee, il y a lieu d’admettre, d’apres les donnees de 
l’espece, que les demandeurs ont entendu introduire le recours admis par la loi. 

Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generate des 
impots, communement appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO », et de Particle 8 de la 
loi modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif, le tribunal administratif est appele a statuer comme juge du fond sur les recours 
introduits contre la decision du directeur ayant statue sur les merites d’une reclamation contre 
un bulletin de l’impot sur le revenu. Partant, le tribunal est competent pour connaitre du 
recours en reformation que les demandeurs ont necessairement entendu introduire contre la 
decision du directeur de P administration des Contributions directes du 11 novembre 2010. 

Le recours ayant par ailleurs ete introduit dans les formes et delai de la loi, il est 
recevable. 

A l’appui de leur recours, les demandeurs exposent avoir acquis le 4 octobre 1996 un 
terrain/labour, au lieu-dit : « ... », sub numero ..., comme labour, contenant ... ares, inscrit au 
cadastre de la commune de ..., section ... d’.... Souhaitant construire une maison d’habitation 
pour leurs propres besoins sur ledit terrain, ils auraient ete informes par la Commune de ... de 
la necessite de realiser un plan d’amenagement particulier, lequel aurait ete realise par 
Pagence immobiliere ... societe a responsabilite limitee sur demande conjointe des 
demandeurs et d’un exploitant agricole voisin apres douze annees de travaux. En date du 26 
juin 2008, sur demande d’un interesse, et sans demarche active de leur part, ils auraient vendu 
a cet interesse une des places a batir sur les huit places a batir existantes d’une surface de ... 
ares afin de recuperer les investissements qu’ils auraient realises, de s’assurer les moyens 
financiers pour realiser, a des fins personnelles, une construction immobiliere et de faire 
heriter ladite construction et les autres terrains a leurs trois enfants. Ils reprochent a la 
decision directoriale deferee d’avoir impose la plus-value realisee a l’occasion de la vente 
precitee au titre de benefice commercial alors que la vente isolee d’une maison ne remplirait 
pas le critere d’activite commerciale en l’absence de caractere de permanence ou de 
repetitivite de l’acte. De plus, ils reprochent a la decision deferee d’avoir unilateralement 
decide qu’ils auraient la possibilite de ceder a tout moment les terrains a batir a differents 
acheteurs ce qui prouverait le caractere de permanence de l’activite alors qu’ils se seraient 
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engages par ecrit selon une declaration sur l’honneur du 17 octobre 2009 a ne plus vendre de 
terrain, laquelle declaration ayant ete transmise au bureau d’ imposition ... . Ils font enfin 
valoir que le Mediateur du Grand-Duche de Luxembourg aurait egalement emis des doutes 
quant a la permanence ou la repetitivite de l’acte de vente qui, selon lui, ne serait pas de 
nature a entrainer la qualification d’activite commerciale dans leur chef. 

Le delegue du gouvernement apres avoir expose en substance les retroactes, a savoir 
qu’en date du 7 juillet 2003, les demandeurs auraient signe avec d’autres proprietaries, une 
convention avec la commune de ... concernant la realisation d’un projet de lotissement au 
lieu-dit « ... » dont aurait fait partie leur terrain agricole, qu’ils auraient cede a la commune a 
titre de compensation ... ares de leur terrain agricole et qu’ils auraient engage l’agence 
immobiliere ..., societe a responsabilite limitee, pour la realisation de ce lotissement, estime 
que l’ensemble de ces operations aurait pennis aux demandeurs de « recevoir huit terrains a 
batir revalorises a leur propre initiative par V execution des travaux d ’infrastructure ». 

Le delegue du gouvernement, au vu de cette operation immobiliere, soutient que les 
conditions de l’article 14 de la loi modifiee du 4 decembre 1967 sur l’impot sur le revenu, ci- 
apres designee « LIR » seraient remplies. 

II affirme a cet egard que comme les demandeurs auraient agi pour leur propre compte 
et a leurs propres risques et perils, le critere de l’independance se trouverait verifie en 
l’espece, tandis que vu le benefice retire des operations, le critere du but de lucre ne saurait 
pas non plus etre conteste. 

Quant au critere de la participation a la vie economique generate, il estime que celui-ci 
serait egalement donne en l’espece au vu de ce que les demandeurs auraient activement 
participe depuis l’annee 2003 a la realisation du projet de lotissement au lieu-dit « ... » pour 
en retirer huit terrains a batir dont un aurait ete cede en 2008 et de ce que ledit lotissement, 
realise sur une periode de plus de cinq ans, aurait comporte la realisation de plans, de travaux 
d’ infrastructure propres a chaque phase, de cession de terrain ainsi que d’une vente de terrain. 

II en conclut que l’operation immobiliere devrait etre consideree comme tombant sous 
le chef d’une entreprise commerciale telle que definie a l'article 14 LIR, etant donne que la 
gestion d'un patrimoine prive se limiterait essentiellement a degager des revenus de location a 
long terme, ce qui ne serait cependant pas le cas dans la presente affaire. En effet, il explique 
que l’activite deployee par les demandeurs ne pourrait plus etre regardee comme simple 
accessoire d’une jouissance des fruits d’un patrimoine immobilier prive dont la substance est 
conservee, alors qu’ils auraient manifestement recherche une exploitation de la substance de 
leur patrimoine par transfert d’elements substantiels de leur fortune. 

Enfin, il releve que l’activite des demandeurs tendrait a mettre en valeur un ensemble 
de fonds leur appartenant en terrains constructibles et qu’ils auraient accompli une large part 
des mesures necessaries a l’execution de ce projet d’envergure de sorte que l’activite par eux 
deployee devrait etre consideree comme depassant les limites d’une simple gestion d’un 
patrimoine immobilier prive. Il en deduit que tous les criteres pour l’existence d’une 
entreprise commerciale du chef de la realisation progressive du lotissement « ... » se 
trouveraient verifies en l’espece de sorte que les epoux ... devraient etre consideres comme 
ayant exploite une entreprise commerciale. 
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II s’appuie finalement sur une jurisprudence de la Cour administrative (arret de la 
Cour administrative du 17 decembre 1998, n° 10776C du role) pour en deduire que les 
terrains a batir du lotissement feraient partie de l’actif immobilise de ladite entreprise, le 
revenu provenant de la vente, ne serait-ce qu’un seul de ces terrains, serait commercial et par 
consequent, devrait etre impose comme benefice commercial. 

Dans leur memoire en replique, les demandeurs critiquent 1’ administration des 
Contributions directes pour avoir taxe d’operation de nature commerciale et done de benefice 
commercial sur base de 1’ article 14 LIR 1’ operation immobiliere realisee en date du 26 juin 
2008 alors que cette operation aurait concerne leur patrimoine immobilier prive. 

Ils soulignent tout d’abord qu’ils n’auraient ni l’un ni l’autre la qualite de commercant 
et qu’ils n’auraient pas agi dans un but de lucre mais avec l’objectif de construire une maison 
unifamiliale a la campagne. Par ailleurs, avant la realisation du projet d’amenagement 
particulier, ils auraient ignore les differentes obligations qui leur auraient ete imposees par la 
commune, a savoir, 1’ obligation de dresser un plan de lotissement, de participer aux frais 
d’ infrastructure, de ceder gratuitement 2/3 de leur terrain a la commune. 

S’agissant du critere de la permanence de l’activite litigieuse, ils estiment que 
1’ operation immobiliere en question serait a considerer comme un acte occasionnel et ne serait 
pas a qualifier d’ activite commerciale, etant donne qu’il s’agirait d’une realisation 
immobiliere isolee. 

Ils contestent ensuite que l’activite incriminee rencontrerait le critere de la 
participation a la vie economique generale et excipent, a cet effet, de leur attestation sur 
l’honneur de ne pas proceder a d’autres operations immobilieres. II affirment egalement 
vouloir refuser fonnellement d’entrer en contact avec un public interesse. 

L’article 14, alinea l er LIR invoque de part et d’autre dispose qu’est a considerer 
comme benefice commercial, le revenu net provenant d’une entreprise commerciale, 
industrielle, mini ere ou artisanale, 1’ entreprise commerciale etant definie comme « toute 
activite independante d but de lucre exercee de maniere permanente et constituant une 
participation a la vie economique generale... ». Le tribunal doit des lors examiner les 
transactions immobilieres litigieuses ci-dessus decrites sous 1’ angle de vue de 1’ existence 
cumulative des quatre criteres de la loi dont 1’ existence simultanee definit 1’ entreprise 
commerciale et exclurait, le cas echeant, la these soutenue par les demandeurs de la simple 
gestion de la fortune privee. 

II resulte des elements de fait de la cause que parmi les criteres de la loi, il convient 
d’examiner en premier lieu celui de la permanence de l’activite litigieuse, la delimitation entre 
l’activite commerciale et la simple gestion du patrimoine prive impliquant une appreciation de 
l’activite developpee par le contribuable a la lumiere de l’ensemble des circonstances du cas 
d’espece. 

II resulte a ce sujet des travaux preparatories de la loi du 4 decembre 1967 concernant 
l’article 14 LIR que « le caractere de permanence n’implique pas necessairement que 
V activite se repete. Pour qu ’il y ait permanence, il suffit que l ’activite ait lieu avec I ’intention 
de la repeter si l ’occasion s ’en presente et de constituer de la sorte une source de revenu sur 
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la base d ’operations repetees 1 », le meme commentaire de l’article 14 precisant que « le 
caractere de permanence separe 1’activite commerciale ... d’actes similaires isoles qui ont 
lieu dans le cadre de l ’administration du patrimoine prive du contribuable ». 

Le tribunal constate en l’espece, qu’independamment des explications avancees par les 
demandeurs quant au caractere isole et non repetitif de l’operation immobiliere litigieuse ainsi 
que de leur engagement par ecrit a ne plus realiser d’ operation immobiliere pour l’avenir, la 
partie etatique affirme neanmoins en substance que le critere de permanence serait donne en 
l’espece au vu de ce que les demandeurs auraient activement participe depuis l’annee 2003 a 
la realisation du projet de lotissement au lieu-dit « ... » pour en retirer huit terrains a batir dont 
un aurait ete cede en 2008 et de ce que ledit lotissement, realise sur une periode de plus de 
cinq ans, aurait comporte la realisation de plans, de travaux d’ infrastructure propres a chaque 
phase, de cession de terrain ainsi que d’une vente de terrain. 

II convient de souligner que le tribunal n’est pas en mesure de suivre 1’ argumentation 
de la partie etatique selon laquelle celle-ci deduit de la participation des demandeurs a la 
realisation d’un projet de lotissement, une implication active dans ledit projet, de nature a 
entrainer un caractere de permanence de leur activite. En effet, il ressort explicitement des 
pieces du dossier que l’operation immobiliere litigieuse est restee isolee et que les echanges 
de terrains qui sont intervenus ont ete requis par la commune dans le cadre du plan 
d’amenagement particulier sans que ces derniers ne soient a considerer comme conferant un 
quelconque caractere de permanence a 1’activite des demandeurs. 

S’il est certes constant que les demandeurs sont actuellement proprietaries de sept 
terrains a batir dans ledit lotissement, il n’en reste pas mo ins que cette seule circonstance de 
fait et de droit n’est pas de nature a conferer a l’operation immobiliere litigieuse qui a eu lieu 
en 2008 un caractere de permanence au regard du potentiel d’ operations immobilieres 
eventuelles portant sur les sept terrains restants. A cet egard, il echet de constater que la partie 
etatique n’a foumi au tribunal aucun element concret qui aurait permis de rapporter la preuve 
contraire de ce que les demandeurs n’auraient pas l’intention de repeter l’operation 
immobiliere alors que ces demiers se sont engages par ecrit en ce sens le 17 octobre 2009 et 
qu’il est constant qu’a ce jour, aucune autre operation immobiliere n’a ete realisee, ainsi que 
les demandeurs font confinne a l’audience des plaidoiries, sur question afferente du tribunal. 

Il s’ensuit qu’en l’etat actuel d’ instruction du dossier et des elements communiques en 
cause par l’Etat au tribunal que ce dernier ne saurait partager l’analyse de 1’ administration des 
Contributions directes concluant a la permanence de 1’ activite commerciale imputee aux 
demandeurs. 

La meme conclusion s’ impose par ailleurs en ce qui concerne le critere de la 
participation a la vie economique generate, critere qui implique que le contribuable prenne 
part, d’une facon perceptible au public interesse, a l’echange general des biens et prestations 
et qu’il soit pret a entrer en relation d’affaires avec un nombre indetermine de personnes, 
compte tenu naturellement de l’etendue et du genre de son entreprise et de sa propre capacite 
de prestation. Ainsi, le com mergant prend part au trafic economique general en 
approvisionnant le marche en biens pour lesquels il existe un besoin et en les echangeant 
contre des equivalents en nature ou en argent. Cet element de la participation est a apprecier 


1 Projet de loi n° 57 1 4 , commentaire des articles, p. 18. 
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dans chaque cas d’espece en consideration du but recherche ainsi que de la nature des 
operations executees 2 . 

Or, en l’espece, comine releve ci-avant, le seul indice avance en appui de ce critere par 
la partie etatique reside dans le fait que les demandeurs ayant collabore aux multiples 
operations de lotissement et d’ infrastructure auraient participe a la vie economique generale, 
les demandeurs ayant cependant explique de maniere plausible la raison d’etre de leur 
participation aux operations de lotissement, a savoir, 1’ obligation imposee par la commune de 
proceder par voie de plan d’amenagement particulier en vue de la construction d’une maison 
d’habitation sur leur terrain, qui lors de son acquisition en 1996, etait un terrain agricole. Par 
ailleurs, les demandeurs ont affirme de maniere plausible ne jamais avoir demarche des 
acheteurs potentiels (l’operation immobiliere conclue en 2008 ayant ete fortuite) et se refusent 
d’entrer en contact avec un public interesse, affirmation qui n’est, par ailleurs, pas contestee 
par la partie etatique. 

Par ailleurs, l’acquisition ou la location d’objets immobiliers par un particulier peut 
etre consideree objectivement comme une operation de gestion de patrimoine prive dont le but 
aurait ete de simplifier la gestion de son patrimoine prive et d’augmenter ainsi ses revenus 
nets de location, de meme que la revente d'immeubles est compatible avec la gestion d'un 
patrimoine immobilier prive, aussi longtemps que ce patrimoine sert au contribuable 
principalement a degager des revenus de location 3 , f administration d’un patrimoine 
immobilier prive n’excluant en effet pas qu’il puisse y avoir des mutations, c’est-a-dire des 
acquisitions et des ventes d’immeubles, a condition que ces mutations soient comprises 
comme debut ou fin d’une activite orientee essentiellement vers une jouissance des fruits, par 
notamment la location, et qu’elles ne s’analysent pas comme un negoce deguise 
d’immeubles 4 . 

Or, il resulte en l’espece des explications circonstanciees des demandeurs que 
l’operation immobiliere isolee peut etre consideree comme s’inscrivant dans le cadre de 
1’ administration du patrimoine prive des demandeurs, ces derniers ayant recherche la 
jouissance des fruits de leur patrimoine immobilier prive qu’ils ont finance au moyen de fonds 
propres, dont ils ont conserve la substance et qu’ils ont l’intention de transmettre a leurs 
enfants par voie de succession; le tribunal releve par ailleurs que ces explications, largement 
etayees par des pieces comme releve ci-avant, n’ont ete ni enervees, ni contestees par la partie 
etatique, celle-ci n’ ayant en effet ni depose de memo ire en duplique afferent, ni etait 
representee lors de l’audience publique au cours de laquelle 1’ affaire fut plaidee. 

Enfin, a titre superfetatoire, en ce qui concerne le but de lucre, si la vente d’un terrain 
a certes degage un profit dans le chef des demandeurs, le seul fait que ladite vente ait degage 
un tel benefice ne saurait cependant suffire a lui seul a etablir dans le chef des contribuables le 
but de lucre, un tel but de lucre presupposant en effet, outre un element objectif - le caractere 
lucratif de l’operation - un element subjectif, a savoir la recherche effective d’un gain 


2 trib. adm. 21 juin 2000, n° 1 1582, Pas. adm. 2010, V° Impots, n° 78. 

3 « Private Vermogensverwaltung ist nach standiger Rechtsprechung des BFH anzunehmen, solange sich die 
Tdtigkeit noch als Nutzung von Grundbesitz durch Fruchtziehung aus zu erhaltender Substanz darstellt und 
die Ausnutzung substantieller Vermogenswerte nicht entscheidend in den Vordergrund tritt. ... Die 
Verdusserung von Grundbesitz ist daher der privaten Vermogensverwaltung zuzurechnen, wenn der 
Steuerpflichtige damit hohere Ertrage aus dem vorhandenen Vermogen anstrebt. Verdussert er dagegen den 
Grundbesitz, um Substanzwertsteigerungen auszunutzen, wird er gewerblich tatig » (BFH, arret du 18 
janvier 1989, BStBl 1990, II, 1051, 1052). 

4 H. Dostert et E. Stoffel, Le benefice commercial. Etudes fiscales, decembre 1997, pp.15 et 16. 
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pecuniaire, recherche qui s’ exprime dans un comportement economiquement raisonnable, 
c’est-a-dire dans le fait que les expectatives du contribuable doivent etre raisonnables et 
surtout qu’il doit deployer les efforts necessaires et proportionnes propres a aboutir a un 
rendement economique 5 . 

Or, en l’espece, force est de constater que l’operation immobiliere ne saurait etre 
consideree comme menee dans un but de lucre, elle a uniquement permis aux demandeurs a 
recuperer les investissements realises et a degager les fonds necessaires en vue de la 
construction de leur maison familiale d’habitation. 

II s’ensuit qu’en l’etat actuel du dossier le tribunal ne saurait considerer la plus-value 
degagee de l’operation immobiliere realisee au cours de l’annee d’imposition 2008, comme 
constituant un benefice commercial, sans qu’il y ait lieu d’examiner davantage si les autres 
conditions prevues par l’article 14 LIR sont donnees en l’espece, les conditions afferentes 
devant etre cumulativement remplies, de sorte que la defaillance de l’une de ces conditions 
entraine 1’ inapplicability dudit article. 

En application des developpements qui precedent, par reformation de la decision 
directoriale deferee, il y a lieu de renvoyer 1’ affaire au bureau competent afin de proceder a 
l’imposition conformement au dispositif du present jugement ensemble les motifs a sa base. 


PAR CES MOTIFS 

le tribunal administratif, deuxieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 

regoit le recours en reformation en la forme ; 

au fond le dit justifie ; 

partant et par reformation de la decision directoriale n° C 15958 du role du 11 
novembre 2010 dit que la plus-value degagee au cours de l’annee d’imposition 2008 de 
l’operation immobiliere relative a la vente du terrain a batir sis a ..., inscrit au cadastre de la 
commune de ..., section ... d’... sous le numero ..., lieu-dit « ... » mesurant ... ares, ne 
constitue pas un benefice commercial au sens de 1’ article 14 LIR ; 

renvoie 1’ affaire devant le directeur en vue de sa transmission au bureau d’imposition 
competent ; 

condamne l’Etat aux frais. 


5 Voir en ce sens : trib. adm. janvier 2007, n° 21401, Pas. adm. 2010, V° Impots, n° 80. 
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Ainsi juge par: 

Carlo Schockweiler, premier vice-president, 

Francoise Eberhard, premier juge, 

Anne Gosset, juge, 

et lu a l’audience publique du 3 octobre 2011 par le premier vice-president, en presence du 
greffier assume Sabrina Knebler. 

s. Sabrina Knebler s. Carlo Schockweiler 


Reproduction certifiee conforme a l’original 

Luxembourg, le 03 octobre 2011 
Le Greffier assume du Tribunal administratif 
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